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СИСТЕМАТИЧЕСКАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ  
ЕСТЕСТВЕННОГО ПРОИСХОЖДЕНИЯ  
С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ КОСМИЧЕСКИХ ТЕХНОЛОГИЙ 
Цель настоящей работы – предложить метод систематического формирования объектов не-
движимости естественного происхождения одновременно на определенной территории, отли-
чающийся существенно более низкой стоимостью и существенно более высокой скоростью 
формирования земельных участков. Метод предполагает использование космических техноло-
гий дистанционного зондирования земли, но требует внесения изменений в законодательство и 
реинжинирингa административных процедур государственной регистрации. Указанные три во-
проса (технология, законодательство, реинжиниринг) рассматриваются в статье. 
The aim of this work is to propose a systematic method of natural properties formation 
simultaneously in a certain area with a significantly lower cost and significantly higher rate. The 
method involves the use of space technologies of remote sensing, but requires changes in legislation 
and re-engineering of state registration administrative procedures. The three issues – technology, 
legislation changes, re-engineering are considered in the article. 
Введение. Республика Беларусь занимает 
третье место в мире в рейтинге Всемирного 
банка WB-DoingBussiness – регистрация собст-
венности. Основные критерии в расчете рей-
тинга Всемирного банка – скорость, количество 
процедур и транзакционная стоимость перехода 
права собственности. Существующая методика 
не учитывает такого важного показателя, как 
коэффициент покрытия С (coverage), представ-
ляющий собой отношение суммы площадей за-
регистрированных земельных участков к пло-
щади территории страны. Именно этот коэф-
фициент, по мнению известного экономиста  
Де Сото [1], характеризует степень преобразо-
вания земельных ресурсов в активы и капитал. 
Чем больше коэффициент, тем, по Де Сото, ус-
пешнее экономика государства. В Беларуси 
этот индекс пока незначителен. В 2012 году он 
был равен 0,168, в 2013 году – 0,212. Это один 
из самых низких показателей среди 21 страны 
Европейского и центрально-азиатского регио-
на, обследованных Европейской экономиче-
ской комиссией [2]. Абсолютное значение С = 1 
имеют 34,7% обследованных стран. В чем при-
чины такого состояния дел в Беларуси?  
Белорусским законодательством предусмот-
рена исключительно спорадическая система ре-
гистрации недвижимости путем исполнения ад-
министративной процедуры по заявлению пра-
вообладателя или кандидата в правообладатели. 
Спорадическая система мотивирует, в первую 
очередь, государственную регистрацию зе-
мельных участков, вовлеченных в гражданский 
оборот. В это число не входят земельные уча-
стки т. н. естественного происхождения: лесно-
го фонда (43,0% территории страны), сельско-
хозяйственного назначения (43,7%), водного 
фонда (4,3%). В общей сложности – 91% терри-
тории. И действительно, по состоянию Единого 
государственного регистра недвижимого иму-
щества, прав на него и сделок с ним (единст-
венный законный источник о недвижимости, 
далее – ЕГРНИ) на начало 2013 года земельных 
участков лесохозяйственного назначения было 
зарегистрировано всего 1279 единиц из общего 
числа земельных участков 6 157 221 (0,02%). 
Общая площадь таких земельных участков 95 658 га 
(всего 1% земель лесного фонда). Еще один 
фактор – высокая стоимость формирования зе-
мельных участков по регламентам Госкомиму-
щества Республики Беларусь. Технологии фор-
мирования предусматривают полевые работы, 
высокую точность, установление межевых зна-
ков, имеют высокую стоимость. Высокая стои-
мость формирования и низкая стоимость самих 
земельных участков, имеющих ограниченный 
гражданский оборот, обуславливает отсутствие 
мотивации к их государственной регистрации. 
Отсутствие сведений в ЕГРНИ означает, что неиз-
вестна база налогообложения, неизвестны право-
обладатели, то есть, кто управляет земельными ре-
сурсами, затруднена аренда, концессия, вовлече-
Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè 89 
ние земель в гражданский оборот, определение 
обязательств по охране земель и т. п. 
Постановка задачи. В случае описанного 
выше состояния дел Всемирный банк рекомен-
дует переход от спорадической системы реги-
страции к смешанной системе спорадической и 
систематической регистрации [3]. Системати-
ческая регистрация выполняется одновременно 
для всех объектов недвижимости на определен-
ной территории. В настоящее время появились 
инновационные подходы, согласно которым 
систематическую регистрацию объектов не-
движимости естественного происхождения 
(land cover) возможно осуществлять с исполь-
зованием космических технологий. Возмож-
ность использования такого подхода связана с 
решением двух задач: технологической и нор-
мативно-правовой. 
Технология систематического формиро-
вания по данным дистанционного зондиро-
вания земли. В основу такой технологии пред-
лагается положить концепцию размытых гра-
ниц (fuzzy boundaries). Согласно этой концеп-
ции, содержание, величины или границы 
объектов (застроенные территории, земельные 
участки лесных угодий, земельные участки 
сельскохозяйственного назначения и т. п.) мо-
гут существенно изменяться в зависимости от 
различных обстоятельств вместо того, чтобы 
быть фиксированными раз и навсегда. Идею 
размытых границ многие известные специали-
сты считают перспективной для развития када-
стра вплоть до 2034 года [4]. Методы определе-
ния размытых границ детально исследованы в 
литературе [5–7]. Средства распознавания объ-
ектов с размытыми границами на цифровых 
изображениях встроены в такие известные па-
кеты, как Erdas Imagine или ENVI. 
В Республике Беларусь в таких технологиях 
компетентны Национальное кадастровое агент-
ство (оператор ЕГРНИ), ГУП «Белгослес» (опе-
ратор лесного кадастра), Объединенный инсти-
тут проблем информатики НАН Республики 
Беларусь. Если в отношении технологий осо-
бых проблем сегодня нет, то иначе дело обсто-
ит с законодательством. 
Нормативно-правовая основа системати-
ческого формирования и регистрации объек-
тов с размытыми и приблизительными гра-
ницами. Действующее законодательство Бела-
руси препятствует систематической регистрации 
с использованием космических технологий.  
Для этого в законодательство предлагается вне-
сти следующие изменения. 
Классификация видов границ. Действующее 
законодательство предусматривает точные 
(фиксированные) и приблизительные границы с 
равным правовым статусом. Предлагается вне-
сти изменения, согласно которым земельные 
участки могут иметь точные, приблизительные 
и размытые границы с различным правовым 
статусом. 
Пересечение границ. Действующее законо-
дательство запрещает пересечение границ зе-
мельных участков. Предлагается внести изме-
нения, согласно которым приблизительные и 
размытые границы могут пересекаться, в том 
числе с точными границами.  
Различный правовой статус различных ти-
пов границ. Действующим законодательством 
права в границах земельных участков защища-
ются судом. Фиксированные и приблизитель-
ные границы имеют одинаковый правовой ста-
тус. Земельные споры разрешаются восстанов-
лением границ по их описанию в ЕГРНИ или 
отменой государственной регистрации. Пред-
лагается внести изменения, согласно которым 
размытые или приблизительные границы не 
могут использоваться для разрешения земель-
ных споров, но могут использоваться в иных 
целях: владения, пользования, распоряжения, 
налогообложения. Границы, которые имеют 
статус приблизительных или размытых, явля-
ются предметом оспаривания в любое время 
любым смежным собственником земельного 
участка. Земельные споры в отношении зе-
мельных участков с размытыми или приблизи-
тельными границами должны разрешаться 
формированием земельных участков с точными 
границами по заявлению и за счет собственника 
или пользователя. 
Закрепление границ на местности. Дейст-
вующая нормативная правовая база предусмат-
ривает закрепление границ земельных участков 
на местности межевыми знаками. Предлагается 
отменить эту норму для размытых и приблизи-
тельных границ.  
Основания регистрации. Действующим за-
конодательством предусматривается споради-
ческая система формирования и регистрации 
объектов недвижимости по заявлению. Предла-
гаются изменения, согласно которым формиро-
вание и регистрация осуществляются на осно-
вании решения местных исполнительных и 
распорядительных органов и за их счет.  
Изменения границ. Действующим законода-
тельством изменение границ представляет  
собой объект государственной регистрации. 
Земельный участок изменяется по специальной 
процедуре формирования с проведением земле-
устроительных работ. Предлагаются изменения, 
согласно которым земельный участок с размы-
тыми границами представляет собой объект не-
движимости с границами в эволюции.  
Условная регистрация. В действующем за-
конодательстве понятие «условная регистрация» 
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отсутствует. Предлагается ввести условную ре-
гистрацию, которая вступает в силу после 
представления заявителем дополнительных 
свидетельств, либо по истечении определенно-
го периода времени, либо после наступления 
определенных прав или обстоятельств, огово-
ренных при условной регистрации. Следует 
ввести специальный регламент объявления 
имущества бесхозяйным, в том числе объектов 
природного происхождения, по истечении оп-
ределенного срока с момента условной регист-
рации. Это новшество необходимо для реинжи-
ниринга деловых процессов государственной 
регистрации при систематическом формирова-
нии недвижимости. 
Земельные участки как сложные вещи. Дей-
ствующим законодательством земельные участ-
ки рассматриваются как простые недвижимые 
вещи. Предлагаются изменения, согласно кото-
рым они могут рассматриваться как сложные 
вещи, для чего следует ввести понятие «состав-
ные земельные участки» по аналогии с законо-
дательством Российской Федерации. 
Социально-экономический эффект систе-
матической регистрации, основанной на спут-
никовых технологиях. Социально-экономичес-
кий эффект выражается в увеличении скорости 
и уменьшении стоимости преобразования зе-
мель республики в активы. 
За счет систематической регистрации объек-
тов естественного происхождения коэффициент 
покрытия C может возрасти до 0,90–0,95, что 
приблизит Республику Беларусь к лучшим ми-
ровым показателям. Соответственно удешевля-
ется администрирование налогов на недвижи-
мость, поскольку оно обеспечивается полнотой 
данных ЕГРНИ. Налоговая база для админист-
рирования земельного налога увеличивается до 
90–95% земельных ресурсов страны. 
Производительность формирования увели-
чивается на три порядка (до 1500 раз). 
Регистрация изменений объектов недвижи-
мости с размытыми границами осуществляется 
по результатам постоянного мониторинга со-
гласно данным дистанционного зондирования 
земли, а не по заявлениям правообладателей.  
Стоимость формирования в расчете на один 
земельный участок снижается до 50 раз. Систе-
ма управления земельных ресурсов становится 
более эффективной, система физического пла-
нирования более прозрачной. 
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